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Informacgdes Gerais

CNPJ do Fundo:
34.847.063/0001-08

Objetivo do Fundo:

Obter retorno total superior ao IFIX no longo
prazo, através da aplicagdao em Ativos Alvo,
primordialmente cotas de FlI.

Inicio das Operagoes:
13/03/2020

Prazo de Duragao:
Indeterminado

Tipo de Condominio:
Fechado

Ambiente de Listagem das Cotas:
B3 (Ticker: ALZM11)

Gestora:
Alianza Gestdo de Recursos Ltda.

Administradora e Escrituradora:
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Quantidade de Cotas:
1.518.055

Taxa de Administragdo:

0,80% a.a. sobre (1) o Patrimonio Liquido, ou
(2) o Valor de Mercado, caso o Fundo tenha
passado a integrar o IFIX. O valor contempla
tanto a remunerag¢do do Gestor como as
remuneragoes do  Administrador e
Escriturador.

Taxa de Performance:
20% do retorno total que exceder a variagao
do CDI, apurada semestralmente.

Tributacdo Aplicavel a Pessoas Fisicas:
Pessoas fisicas com menos de 10% das cotas
sdo isentas de IR nos rendimentos
distribuidos e tributadas em 20% no ganho
de capital na venda das cotas, desde que o
fundo possua, no minimo, 50 cotistas e suas
cotas sejam negociadas exclusivamente em
Bolsa ou mercado de balcdo organizado (Lei
ndmero 11.033/2004).

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: outubro/2023

Cadastre-se no Mailing

Clique aqui para receber por e-mail informagdes do Fundo, como Relatorios
Gerenciais, Fatos Relevantes e outras publicagdes.

Ultimo Rendimento e Yields

Ultimo Rendimento

RS O,90/Cota

Cotacdo de Fechamento (14/Nov)

RS 86,51/Cota

Yield Mensal (14/Nov)’

1,04%

Yield Anualizado (14/Nov)?

12,48%

Data Base
16/11/2023

Referéncia Pagamento

Outubro 23/11/2023

Valor de Mercado e Patriménio Liquido

Valor de Mercado (31/0ut)

RS 130.158.036

Patriménio Liquido (31/0ut)

RS 137.053.199,18

Cota a Mercado (31/0ut)

RS 85,74/Cota

Cota Patrimonial (31/0ut)

RS 90,28/Cota

Relacdo P/VP (31/0ut)

0,95x
Volume Negociado

Média Didria
Negociada (Out/23)

RS 517.476

Quantidade de
cotistas (Out/23)

5 . 307 (+36% vs. Set)

Presenca em
Pregbes (Out/23)

100%

ALZM x CDI

% do CDI (Gross Up de IR3)

116,10%

1vield Mensal: valor da distribuicdo por cota dividido pela cotacdo de fechamento em 14/11/2023;

2 Yijeld Anualizado: valor da distribuicdo por cota multiplicado por 12, dividido pela cotag¢do de
fechamento da cota em 14/11/2023;

3 Percentual do CDI (Gross Up de IR): representa a porcentagem do rendimento distribuido em
relagdo ao CDI do periodo, caso houvesse IR de 15%, comparando-os na base anualizada.
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COMENTARIO MENSAL

E com grande satisfagdo que anunciamos que, apds a aprovacio da consulta formal finalizada dia 19/10/2023, o Alianza Multiestratégia Fll iniciou
uma nova etapa em sua trajetdria. A partir do dia 31/10/2023, seu patrimdnio liquido passou a totalizar aproximadamente RS 137 milhdes com a
finalizagdo da incorporagao dos ativos do QAMI11 e, a partir de agora, sdo 1.518.055 cotas sendo negociadas na B3 somente pelo ticker ALZM11.
Agradecemos a confianga dos nossos investidores, que agora somam mais de 5.300 cotistas. Com a consolidagdo das carteiras, esperamos, para os
préximos meses, resultados mais robustos devido aos beneficios da diversificacdo e diluigdo dos custos fixos.

Desde o final de outubro, quando os ativos antes detidos pelos dois fundos passaram a compor uma Unica carteira, a gestdo iniciou o processo de
ajuste necessario no “novo fundo”, aumentando a diversificagdo de ativos e deixando a carteira com uma configuragdo mais proxima do que
esperamos para os proximos meses. Um destes ajustes foi a venda das cotas QAMI11 ora detidas pelo ALZM11, cujo investimento foi feito no seu
IPO, em 2021. Este evento levou ao prejuizo caixa indicado se¢do “Resultado Detalhado” deste relatdrio. Também foram vendidas algumas posi¢es
de alguns Flls oriundos do QAMI11 e equacionadas algumas posi¢cdes de CRIs que apresentavam concentragdo elevada por devedor. Adicionalmente,
compramos outros CRIs para melhorar o mix da carteira do Fundo.

Com isso, a participagdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios passou a ser superior a de Fundos imobilidarios no ALZM. De toda forma, esta
segunda classe continuara sendo parte relevante da carteira para manutenc¢do da gestdo ativa, com negociagGes e ajustes de posi¢cGes conforme as
movimentagdes do mercado. Seguimos com a premissa de buscar sempre a melhor relagdo risco x retorno para geragdo de valor aos nossos
investidores.

O resultado do més foi entdo impactado pelas movimentagGes supracitadas, porém ja se constata que o resultado base gerado por rendimentos
recorrentes é agora superior ao que tinhamos nos dois fundos, isoladamente. Utilizamos parte das reservas que ambos os fundos detinham dos meses
anteriores para compor o rendimento referente ao més de outubro de RS 0,90/cota. Este valor serd pago em 23/11 para os cotistas detentores de
cotas em 16/11, e esta distribuicdo equivale a um dividend yield de 1,04% a.m. (12,48% anualizado) em relagdo ao precgo de fechamento de 14/11,
ou RS 86,51.

Evolugao do Lucro Caixa

Quebra entre Rendimentos Liquidos, com CRIs, Extraordinarios e Ganhos de Capital

Rendimentos Distribuidos (R$/cota)
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Ao longo de setembro e outubro, reduzimos as posi¢Ges de fundos que antes faziam parta da carteira do QAMI11, em especial as posigdes em KNHY11
e KNCR11. No ALZM11, conforme ja destacado anteriormente, foi necessdria a alienagdo da totalidade da posi¢do detida em QAMI11, condigao
precedente para a regularizagdo e execugdo da fusdo dos dois fundos. Nenhuma outra movimentagdo foi feita na carteira de Flls e, com o incremento
do Patrimonio Liquido do Fundo, diversas posigdes que estavam mais concentradas foram diluidas, gerando maior seguranca e diversificagao.

Ao final do més, os FlIs representavam cerca de 29,9% do patrimonio do fundo, divididos nas seguintes classes: 46,1% em crédito, 20,8% em logistica,
15,7% em lajes corporativas, 11,3% em renda urbana, 4,7% em residencial e 1,4% em outros segmentos. Analisando o nivel de prego em que o ALZM
¢é negociado no mercado secundario, o fundo atingiu P/VP de 0,96 em 14/11. Como o ALZM investe majoritariamente em Flls descontados, com média
P/VP da carteira em 0,92, a carteira de Flls segue com duplo desconto de aproximadamente 12% rela¢do ao valor patrimonial de suas posi¢des
(0,96 * 0,92 = 0,88), podendo refletir em apreciagdo adicional na cota do fundo com a melhora das condi¢gdes dos investimentos no mercado
secundario.

Além das operagdes oriundas do QAMI11, adicionamos mais cinco novos CRIs nesta carteira: OBA Hortifruti e ASSAI Atacadista, empresas que se
destacam dentro do setor de varejo alimentar; Casa & Video que opera no varejo de eletrodomésticos e utilidades; WIMO, cuja atividade é uma
operagao de carteira pulverizada com garantia real de imoveis; e EVEN, construtora de grande porte focada em S3o Paulo, que também conta com
garantia real. Estas novas compras somadas aos CRIs ja existentes nos fundos possibilitaram a formatagdo de uma carteira bastante diversificada,
com 23 devedores diferentes e representando 63,2% do PL com carrego equivalente a IPCA+ 8,6% a.a..

Na visdo competéncia, a variagdo contdbil apurada foi de -1,7 p.p. no ALZM, enquanto o IFIX encerrou o més em -2,0 p.p.. Historicamente, o ALZM
performou em +1,9 p.p. (spread) diante do IFIX desde a 32 emissdo de cotas, ocorrida em junho de 2021, e em +21,6 p.p. desde seu inicio. Mais
detalhes sdo apresentados no capitulo “Retorno Histdrico”, na pagina 7 deste relatdrio.
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RENTABILIDADE

Histérico de Distribuicao

A estratégia adotada pelo fundo segue entregando bons resultados, conforme demonstrado na tabela abaixo. O rendimento mensal
médio nos ultimos 12 meses foi de RS 0,87/cota, patamar que representa um dividend yield LTM de 12,08% considerando a data de
fechamento de 14/11, e de 10,43%, considerando seu IPO.

Més de Data de Data de Valor da Cota Rendimento DY % a.m.
Referéncia Referéncia Pagamento a Mercado
Out/23 14/11/2023 23/11/2023 R$ 86,51 R$ 0,90 1,04%
Set/23 13/10/2023 23/10/2023 RS 92,77 RS 0,80 0,86%
Ago/23 13/09/2023 22/09/2023 RS 93,02 RS 0,80 0,86%
Jul/23 10/08/2023 21/08/2023 RS 92,50 R$ 0,71 0,77%
Jun/23 13/07/2023 21/07/2023 RS 93,23 RS$ 0,85 0,91%
Mai/23 13/06/2023 22/06/2023 RS 91,87 RS$ 0,85 0,93%
Abr/23 12/05/2023 22/05/2023 RS 90,97 RS$ 0,85 0,93%
Mar/23 14/04/2023 25/04/2023 RS 83,80 RS$ 0,85 1,01%
Fev/23 14/03/2023 21/03/2023 RS 85,05 RS$ 0,85 1,00%
Jan/23 14/02/2023 22/02/2023 RS 83,55 RS 0,87 1,05%
Dez/22 13/01/2023 20/01/2023 RS 86,45 RS 1,05 1,21%
Nov/22 14/12/2022 21/12/2022 RS 85,60 RS 1,05 1,23%

Analise Comparativa

Em outubro, apds a incorporacdo do QAMI, a carteira do ALZM passou a se concentrar principalmente em CRIls. Assim, neste més,
analisamos o Dividend Yield da Cota Patrimonial do ALZM com os 21 FlIs de CRI do IFIX, a fim de compara-lo com seus peers de crédito.
Esta visdo contdbil é valiosa, pois permite verificar a rentabilidade do capital do FIl, sem considerar eventual desconto ou prémio da
precificagdo a mercado. Para compara-los adequadamente, vale destacar que entre os peers do ALZM ha FlIs de CRI High Yield ou
especializados em apenas um indexador, enquanto a carteira de CRI do ALZM possui um perfil Mid-Risk, que consegue combinar maior
retorno com risco de crédito controlado, e é diversificada entre indicadores DI+ e IPCA+. Assim, desconsiderando os 4 Flls de CRI High
Yield destacados, restam 17 FlIs de CRI e, destes, o ALZM entregou o 62 maior dividend yield da cota patrimonial e superou seus peers
nas médias de Rendimentos Distribuidos e Dividend Yield da Cota Patrimonial, de R$ 0,87/cota e 0,91% a.m., respectivamente.

Fll de CRI do IFIX vs ALZM | Dividend Yield da Cota Patrimonial
Considera o ultimo rendimento distribuido e a ultima cota patrimonial divulgada
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Fonte: Quantum, Alianza.
! As cotas dos FIl BTCI, CPTS, MXRF e VGIR séo negociadas na base RS 10,00 e, portanto, seus rendimentos foram ajustados para melhor refletir este comparativo.
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MERCADO

O IFIX fechou outubro com queda acentuada de -1,97%, encerrando os ganhos dos ultimos meses. Os segmentos de Lajes Corporativas,
Hibrido e FoF tiveram as maiores quedas, de -3,6%, -3,5% e -3,2%, respectivamente. Vemos isso como efeito da elevagdo do spread de
diversos vértices da NTN-B, iniciada no final de agosto. A NTN-B 35, por exemplo, mesmo apds a elevagcdo de agosto e setembro,
elevou-se mais 19bps em outubro e chegou a atingir o patamar de IPCA + 5,91% a.a., ou seja, préximo ao do inicio de maio de 2023.
Esse aumento é reflexo da combinagdo de alguns fatores: (i) o continuo aumento das taxas longas de juros dos EUA, que atingiram
patamar préximo de 5% a.a.; (ii) do aumento do risco geopolitico no Oriente Médio; e (iii) da continua deterioracdo da trajetoria fiscal

do Brasil, a qual o Governo Federal passou a trabalhar com o cendrio de déficit fiscal de 0,5% do PIB em 2024.

NTN-B 35 x IFIX

Entre 02/01/2023 e 13/11/2023
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Fonte: Quantum/Alianza.

Assim como o més anterior, outubro foi um bom més para o mercado de CRIs. Foram emitidos RS 4,6 bilhdes em 68 operacgdes,
representando o 52 maior volume do ano. Os spreads médios IPCA+ e DI+ em outubro chamam a atencdo, ja que interromperam a
sequéncia de quedas de agosto e setembro, que vinha na esteira de um IPCA sob controle e reducdo paulatina da SELIC Meta pelo
Copom. Vemos isso como reflexo do aumento da remuneracdo dos titulos publicos comentada anteriormente e das poucas ofertas
publicas de Flls de CRI no 22 semestre, que restringe o aumento da demanda por este tipo de ativo. As 3 maiores emissdes deste més

foram o CRI Oncoclinicas Il, de RS 1,0 bilhdo em 4 séries, o CRI Movida Il, de RS 700 milhdes em 4 séries e o CRI Provincia-Cashme, de
RS 392 milhdes em 3 séries. Os primeiros sdo de risco corporativo, enquanto o ultimo é de Home Equity.

Spread Médio dos CRI Emitidos nos Ultimos 12 meses
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Fonte: CETIP/Alianza.
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RESULTADOS DETALHADOS

Aincorporag¢do do QAMI pelo ALZM trouxe mudangas estruturais ao resultado do Fundo. Os principais argumentos para incorporagdo
foram (i) a diluigdo dos custos fixos, e (ii) o aumento do rendimento recorrente. Estes beneficios ja podem ser vistos parcialmente
neste primeiro resultado pds-incorporacdo e, para melhor apresenta-los, adicionamos o grafico de setembro ao final da pagina.

0 aumento das despesas operacionais em RS/cota foi pontual. Isso aconteceu Unica e exclusivamente por causa da incorporagdo, uma
vez que o QAMI11 tinha taxas de administragdo superiores e a incorporagdo aconteceu no ultimo dia Util de outubro. Logo, o beneficio
da redugdo de custos com Taxa de Administracdo ndo se materializou neste més. Adicionalmente, também tivemos o pagamento
integral da auditoria do Fundo, que n3o se repetira. Estes dois efeitos, somados, sdo equivalentes a aproximadamente RS 0,06/cota,
explicando o aumento das despesas no més. Estimamos que o custo fixo do ALZM fique préximo de RS 0,05/cota, ante os RS 0,07/cota
pré-incorporagao.

A geracdo recorrente em outubro totalizou RS 0,81/cota, sendo RS 0,22/cota derivados dos rendimentos dos Flls e RS 0,59/cota dos
rendimentos dos CRIs. Comparativamente, em setembro, este valor totalizou RS 0,80/cota, sendo RS 0,48/cota de Flls e RS 0,33/cota
de CRIs. Vale destacar que em setembro o fundo estava praticamente 100% alocado e, em outubro, encerramos com caixa liquido em
6,9% em razao dos ajustes feitos nas posi¢des de Flls. Entendemos que a alocagdo destes recursos contribuird para a elevagdo do
resultado recorrente futuro do ALZM.

Outro destaque pontual foi a obrigatoriedade de alienar toda posicdo de QAMI que o ALZM detinha, antes da finalizacdo da
incorporacdo. Essa venda foi feita a mercado com prejuizo de RS 0,19/cota. Por outro lado, entre setembro e outubro reduzimos
algumas posicdes de CRI, a fim de melhorar a diversificagdo da carteira. Estas operagdes foram lucrativas e geraram reservas ao Fundo.

Considerando todos os pontos acima e com intuito de linearizar os rendimentos dos préoximos meses, deliberamos a distribuicdo de
RS 0,90/cota neste més, o que equivale a um dividend yield superior a 1% a.m.. Para tanto, foram consumidos cerca de RS 0,36/cota
das reservas, que fecharam o periodo em RS 0,79/cota.

Componentes do Resultado Caixa do més (R$/Cota):

Resultado com FlI Composi¢do do Resultado em out/23
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MERCADO SECUNDARIO vs. VALOR PATRIMONIAL POR COTA

Cotacgdo B3 vs. VP/Cota
Inicio em 13/07/2021
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Spread por Periodo

Desde o Inicio ALZM11 38,4%
(13/03/2020) IFIX 16,8%

Desde o IPO ALZM11 13,7%

(13/07/2021) FIx 11,8%

. . (1,7%) ALZM11
Ultimo més
(2,0%) IFIX

(1) Com o objetivo de demonstrar o retorno total do cotista ao investir no Fundo e apresentar uma métrica comparavel ao IFIX, adicionamos o ganho
de capital ao rendimento distribuido no periodo.
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ALZMT

ALIANZA MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

PORTFOLIO

Em relagdo ao seu Patrimonio Liquido, a carteira do Fundo encerrou o més alocada da seguinte forma: Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (63,2%), Fundos Imobilidrios (29,9%) e Caixa Liquido (6,9%). Mais detalhes sobre o portfdlio sdo apresentados abaixo:

Carteira de Fundos Imobiliarios (29,9%)

Periodicidade dos
Quantidade Alocagdo em RS % PL
Rendimentos

SIGR Crédito 58.990 5.719.670 4,2% Mensal
Alianza UH Alianza Logistica 63.770 5.258.837 3,8% Mensal
Mileto Alianza Renda Urbana 56.400 4.642.708 3,4% Mensal
Alianza Offices Alianza Lajes Corp. 4.488 3.743.182 2,7% Mensal
KNIP Kinea Crédito 41.891 3.853.553 2,8% Mensal
MORC More Crédito 28.500 2.573.550 1,9% Mensal
PATL Patria Logistica 33.865 2.246.943 1,6% Mensal
RBRY RBR Crédito 20.388 2.048.994 1,5% Mensal
JFLL Plural Residencial 27.037 1.922.331 1,4% Mensal
GCRI Galdpagos Crédito 21.994 1.933.053 1,4% Mensal
VRTA Fator Crédito 16.010 1.413.843 1,0% Mensal
Alianza RE Il Alianza Logistica 2.506 1.054.591 0,8% Mensal
IRDM Iridium Crédito 12.005 945.634 0,7% Mensal
MOFF Alianza Lajes Corp. 944 901.056 0,7% Mensal
ASMT Asa Lajes Corp. 15.600 873.600 0,6% Mensal
ALMI BTG Lajes Corp. 1.143 750.562 0,5% Mensal
EQIR EQI Crédito 49.500 507.375 0,4% Mensal
Outros Diversos Diversos 656.187 0,5% Mensal

Composicao da Carteira de Fllis
(em % do PL)

Classes de FlI
(em % da Carteira de Fll)

SIGR I 4,2%

Alianza UH IS 3,8%
Mileto I 3,4%
I 2,7%

I 2,8%

Alianza Offices
KNIP

MORC
PATL
RBRY
JFLL
GCRI
VRTA
Alianza RE Il
IRDM
MOFF
ASMT
ALMI
EQIR

Outros

e 19%
6%
—— 1,5%
1 4%
1Y%
— 10%
m— 0,3%
m— 0,7%

m— 0,7%

N 0,6%

. 0,5%

m 0,4%

. 0,5%

A ALIANZA

m Crédito

= Renda Urbana

m Logistica

= Residencial

Lajes Corp.

Outros

alzmll@alianza.com.br
alzm1l.alianza.com.br
551130731516


https://afof11.alianza.com.br/

ALZMT ) ) Relatério Mensal
ALIANZA MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Referéncia: outubro/2023

Carteira de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (63,2%)

Codigo IF Nome do Devedor Setor de Taxa Compra Data base Corregao Alocagao % PL
Atuagdo a.a. Indexador Monetaria (RS)

21G0856704 Alphaville Il Loteamento IPCA 7,5% Mensal 7.186.389 5,2% 60%
21C0804584 Copagril Agronegocio IPCA 7,8% M-2 Mensal 6.010.013 4,4% 4,7 71%
21H0926710 Braspark Logistica IPCA 7,5% M-2 Mensal 5.997.547 4,4% 3,6 44%
21F0950174 OBA Varejo IPCA 6,4% M-2 Mensal 4.343.938 3,2% 5,5 50%
21H0001405 Casa & Video Varejo IPCA 7,4% M-2 Mensal 4.085.444 3,0% 3,5 50%
23F2472075 Tribeca Residencial IPCA 10,0% M-2 Mensal 3.574.575 2,6% 2,1 60%
21H0149980 Vivendas Residencial IPCA 9,0% M-2 Mensal 3.540.554 2,6% 1,5 33%
21C0805362 Embraed Residencial IPCA 7,0% M-2 Mensal 2.456.767 1,8% 1,9 90%
22F1357736 ASSA[ Varejo IPCA 7,0% M-2 Mensal 3.189.214 2,3% 5,5 60%
21C0805365 Embraed Residencial IPCA 7,0% M-2 Mensal 1.684.580 1,2% 1,9 90%
22)0268287 Fragnani lll IPCA Industria IPCA 8,5% M-2 Mensal 2.904.691 2,1% 5,5 90%
22F0783752 Matheus Varejo IPCA 7,2% M-2 Mensal 2.356.873 1,7% 8,1 54%
21€0804527 Copagril Agronegdcio IPCA 7,8% M-2 Mensal 2.155.790 1,6% 4,7 71%
21C0805371 Embraed Residencial IPCA 7,0% M-2 Mensal 1.593.239 1,2% 1,9 90%
21C0805373 Embraed Residencial IPCA 7,0% M-2 Mensal 1.271.180 0,9% 1,9 90%
21C0711012 Copagril Agronegdcio IPCA 7,8% M-2 Mensal 1.975.474 1,4% 4,7 71%
21H0001650 Wimo Il Home Equity  IPCA 7,1% M-2 Mensal 1.725.794 1,3% 5,9 42%
21C0804567 Copagril Agronegdcio IPCA 7,8% M-2 Mensal 1.742.900 1,3% 4,7 71%
21K0732283 GS Souto Il Energia IPCA 9,0% M-2 Mensal 1.413.508 1,0% 5,5 50%
21D0503170 Urbanes Loteamento IPCA 9,0% M-2 Mensal 879.765 0,6% 2,6 75%
21K0637078 RZK 1l Energia IPCA 8,4% M-1 Mensal 871.192 0,6% 3,1 85%
21H0888186 OoPY Saude IPCA 7,7% M-2 Mensal 493.047 0,4% 4,3 58%
21D0503168 Urbanes Loteamento IPCA 9,0% M-2 Mensal 4.357 0,0% 2,6 75%
2110329277 You Residencial DI 4,3% M-1 - 7.403.652 5,4% 2,7 63%
2110329279 You Residencial DI 4,3% M-1 - 7.653.051 5,6% 2,7 63%
19J0133907 Balaroti Varejo DI 2,8% M-1 - 3.628.013 2,6% 3,4 58%
2211607693 S&do Benedito Corporativo DI 3,0% M-1 - 1.911.198 1,4% 5,0 29%
1810295771 Even Residencial DI 1,6% M-1 - 1.655.558 1,2% 4,3 26%
20C1008009 Helbor Residencial DI 3,0% M-1 - 1.508.696 1,1% 2,8 70%
19B0177968 RNI I Residencial DI 2,0% M-1 - 986.116 0,7% 4,6 100%
22)0268409 Fragnani Il DI IndUstria DI 4,0% M-1 - 460.459 0,3% 5,5 90%

IPCA+ 8,6% TOTAL: 86.663.575 63,2% 3,7 61%

1 Com base nas projecdes de IPCA e SELIC para 2023, divulgadas do relatério FOCUS do BACEN de 13/11/2023. Sistema Expectativas de Mercado (bcb.gov.br).

Indexadores dos Ativos Setores dos Ativos
(em % da Carteira de CRI) (em % da Carteira de CRI)

mIPCA+7.7% = DI+36% m Residencial  Varejo = Agronegocio

= Logistica m |[nddstria = Outros

alzmll@alianza.com.br
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DESCRICAO DAS OPERACOES DE CREDITO

Codigo IF

Alphaville 1l

Loteamentos diversos

Resumo: A Alphaville € uma das maiores desenvolvedoras de condominios
21G0856704 fechados qe alto padrao do Bra;ll e /elh|stor|cameNnte conhecida por seus
empreendimentos em Barueri, proximos de S&o Paulo/SP. Este CRI

Data da Emissao

27/07/2021 antecipou recebiveis de empreendimentos ja entregues e os destinou ao

Vencimento

financiamento de obras de novos projetos.

Indexador

Taxa de Emissao

Cédigo IF

22/07/2027
IPCA Garantias: Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios, Aval da Alphaville SA. e
Fundo de Reserva
7,50%
Situagdo: Adimplente e com covenants enquadrados. Indice de Cobertura
de Fluxo (Recebiveis/PMT CRI) em 267% em ago/23.
Assal

Lojas diversas

Resumo: O ASSAI é a maior empresa de varejo alimentar cash & carry do
22F1357736 Brasil. Em set/22, possuia 227 lojas localizadas em todas as regides do Brasil.

Data da Emissdo

O CRI financia a aquisicao de lojas via Sale & Leaseback pelo Barzel Retail Fll,

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissdo

12/09/2022 ! ; o
mantendo o ASSAI como locador via contrato atipico.
11/04/2034
\DCA Garantias: Alienacao Fiduciaria de cotas do Fll Barzel.
6.75% Situagdo: Adimplente e com covenants engquadrados. Assal com Divida
b (¢}

Liquida/EBITDA 2723 em 193x.

A ALIANZA
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Codigo IF

Balaroti
Curitiba/PR

Resumo: Fundada em 1975, a Balaroti € a maior rede de material de
21L0329277 construgéo do Parana. Em 2022 possuia 23 lojas no Estado e 7 em Santa

Data da Emissdo

Catarina. O CRI financiou a aquisi¢ao, construgao e reforma de seus imoveis

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissdo

06/10/2019
23/10/2029 Garantias: Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios das vendas via cartao de
crédito, Alienagao Fiduciaria de imoveis e quotas, Fianga da holding
DI patrimonial da familia Balaroti, Aval do sécio e CEO da Balaroti e Fundo de
3,00% Reserva de 1x PMT.

Cédigo IF

Situagao: Adimplente e com covenants enquadrados. CRI com Razao de
Garantia 3T23 em 174% e Balaroti com Divida Liquida/EBTDA 2022 em 1,70x.

Braspark

Data da Emissdo

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissdo

Garuva/sC
Resumo: A Braspark € a desenvolvedora e administradora de um novo
21H0926710 condominio logistico em Garuva/SC, cujo foco é o atendimento da logistica
30/08/2021 portuaria da regido. O CRI financiou as obras das fases Il e Ill do
empreendimento, que foram locadas ao Grupo Ascensus por R$ 23,00/m?;
20/08/2031 P ° P por R$ 25,00/
IPCA Garantias: Aval do Grupo Ascensus e Braspark, CF de Direitos Creditérios, AF
do Imovel, AF de acdes da Braspark, Fundo de Reserva min. de 2x PMT.
7,50%

Situagdo: Adimplente e obras foram concluidas em set/23.

A ALIANZA
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Codigo IF 21HO001405
Data da Emiss&o 15/08/2021
Vencimento 16/08/2027
Indexador IPCA
Taxa de Emissao 7,60%

Codigo IF

Copagril

Marechal Candido Rondon/PR

21CO711012 / 21C0804527
21C0804567 / 21C0804584

Data da Emiss&o 12/04/2021
Vencimento Entre 03/2028 e 03/203]
Indexador IPCA
Taxa de Emissao 7,80%

A ALIANZA

Casa & Video

Rio de Janeiro/R]

Resumo: A Casa & Video é uma das maiores redes de lojas de departamentos
do RJ e ES, com 209 lojas em ambos Estados em 2021. A partir de 2010, a
companhia foi inteiramente reestruturada pela Polo Capital, que € sua
controladora, e desde entdo vem entregando bons resultados. Este CRI
financiou o desenvolvimento e reforma de suas lojas.

Garantias: CF de Conta Vinculada, na qual transitam recebiveis de compras
com cartao de crédito das bandeiras Visa e Mastercard.

Situagao: Adimplente e com covenants enquadrados. Casa & Video com
Divida Liquida/EBITDA 2022 de 1,8x.

Resumo: A Copagril € uma das maiores cooperativas agricolas do Brasil e tem
como foco a produgado, armazenagem e comercializagdo de gréos e insumos
de alimentagao animal. Possui mais de 50 unidades no PR e MS e 5900
associados. Este CRI financiou, em especial, a aquisi¢do e reforma da Fabrica
de Racdes em Marechal Candido Rondon/PR.

Garantias: Alienagao Fiduciaria de Imoveis e Aval da Copagril.

Situagdo: Adimplente e com covenants enquadrados. Copagril com Divida
Liquida/EBITDA 2022 de 32x.
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Codigo IF

21C0805362 / 21C0805365
21C0805371 / 21C0805373

Data da Emissao 30/03/2021
Vencimento 25/03/2027
Indexador IPCA
Taxa de Emissao 7,00%
Even

S&o Paulo/SP

Caodigo IF 1810295771
Data da Emiss&o 27/09/2018
Vencimento 29/09/2026
Indexador DI
Taxa de Emissao 1.80%

A ALIANZA

Relatério Mensal
Referéncia: outubro/2023

Embraed

Balneario Camboriu/SC

Resumo: A Embraed é uma das principais incorporadoras brasileiras no
segmento de luxo e & conhecida por seus “arranha-céus’ residenciais em
Balnedario Camborit/SC. Este CRI contribuiu ao financiamento de 6
empreendimentos da Companhia, que somados representam + 1 biem VGV.
Em set/23 4 deles ja tinham sido 100% vendidos.

Garantias: CF de Direitos Creditérios. Aval PF e PJ, da Embraed.

Situagao: Adimplente e com covenants enquadrados. Embraed com Divida
Liguida/Patriménio Liquido Ajustado 2022 de 0,35x.

Resumo: A Even (EVEN3) é uma das maiores incorporadoras do Brasil e
possui foco em empreendimentos residenciais de médio e médio-alto
padrao no Estado de Sdo Paulo e no Rio Grande do Sul, através da Melnick
(MELK3), que a Even detém 45% de participacdo. Os recursos do CRI
financiaram projetos de desenvolvimento residencial da Even.

Garantias: Alienagao Fiduciaria de 180 unidades do Hotel Ibis Ibirapuera.

Situagao: Operagao adimplente e obras entregues.
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Codigo IF

Fragnani lll
Dias D'Avila/BA

Resumo: O Grupo Fragnani € uma das maiores empresas brasileiras do
segmento de revestimentos ceramicos, atendendo tanto o mercado interno
22]0268287/22]0268409 guando o externo. Sediada e com unidades fabris em Cordeiropolis/SP, este

Data da Emissao

10/ CRI contribuiu ao financiamento da nova fabrica do grupo em Dias
05/10/2022 D'Avila/BA, que atendera o Norte e Nordeste do Brasil.

Vencimento

24/10/2034 Garantias: Alienagao Fiduciaria, Cessao Fiduciaria de Conta Vinculada, Fundo

Indexador

IPCA /DI de Reserva de 1 PMT e Aval da holding e dos acionistas.

Taxa de Emissao

8,50% / 3,50% Situagdo: Operacdo adimplente. Empresa com Divida Liquida/EBITDA 2022

Cédigo IF

em 51x. Em 1723 normalizou o indicador para 2,3x..

GS Souto |l

José Raydan/MG

Resumo: financiamento de 02 Centrais Geradoras Hidrelétricas (CGH) em
Minas Gerais, gue com capacidade de geracdo de 3,0 MWp. Os recebiveis da

Data da Emissdo

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissdo

21K0732283 comercializagdo de energia elétrica destas 2 e de outras 02 CGH (4 no total)
10/11/2021 sao cedidos fiduciariamente a operagao.
14/11/2033 Garantias: AF Equipamentos (obrigagao de constituir assim que obté-los),
IPCA Cessao Fiduciaria dos Recebiveis dos empr/eendimentos, Alienacao
Fiduciaria de quotas, Conta Vinculada, Fianca da Agape Participacdes SA. e
9,00% dos sécios da GS Souto Engenharia.

Situagdo: Operagao adimplente; andamento médio das obras das 4 CGH
relacionadas ao CRI em 98% (ref. set/23).

alzmll@alianza.com.br
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@Helbor

dinla—de ent cada

Codigo IF 20C1008009
Data da Emiss&o 20/03/2020
Vencimento 30/08/2024
Indexador DI
Taxa de Emissao 2,95%

Grupo Mateus

Lojas no Nordeste

Caodigo IF 22FQ0783752
Data da Emiss&o 20/06/2022
Vencimento 25/06/2042
Indexador IPCA
Taxa de Emissao 6,10%

A ALIANZA

Helbor

Sao Paulo/SP

Resumo: A Helbor foi fundada em 1977 e € uma das maiores incorporadoras
do Brasil, estando listada no segmento de Novo Mercado da B3 desde 2007.
Seu foco € a Regido Metropolitana de S&o Paulo/SP e este CRI financiou a
aquisicao de diversas matriculas em areas nobres da Cidade de SP para
futuros desenvolvimentos imobiliarios.

Garantias: AF das cotas da SPE proprietaria das diversas matriculas e AF das
matriculas.

Situacgao: Adimplente. Nao dispde de covenants.

Resumo: O Grupo Matheus € um dos maiores players de atacado e varejo do
Brasil e seu foco esta nas regides Norte e Nordeste, nas quais possui 48 e 89
lojas, respectivamente. E listado na B3 desde 2020 (CMAT3). CRI financiou a
aquisicao e desenvolvimento de 3 lojas no Nordeste.

Garantias: AF de cotas do FIl Cedente.

Situagdo: Adimplente e com covenants engquadrados.
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Codigo IF 21F0950174
Data da Emissao 21/06/2021
Vencimento 27/06/2033
Indexador IPCA
Taxa de Emissao 6,40%

OoP

Belo Horizonte/MG

Caodigo IF 21H0888186
Data da Emiss&o 16/08/2021
Vencimento 15/08/2031
Indexador IPCA
Taxa de Emissao 7,36%

A ALIANZA

OBA

Lojas em Sao Paulo

Resumo: Rede varejista especializada em produtos pereciveis, que se
diferencia pela sua qualidade e frescor. Em 2021 tinha mais de 61 lojas em 4
Estados, distribuidas em 11 cidades, 2 centros de distribuigcao e 1 frigorifico
proprio. Em 2017 a Crescera Capital adquiriu 30% da companhia. Este CRI
financiou a aquisicao de terrenos e o desenvolvimento de 4 lojas no Estado
de S&o Paulo.

Garantias: AF dos iméveis. CF das Locagdes e sublocagdes. Fianga PF e PJ,
Coobrigacao, Fundos de Aquisigcao, Obras e Reserva.

Situagdo: Adimplente. Em nov/22 houve o fim de uma sublocacéo e o Oba
tem complementado os pagamentos, mantendo o ICSD enquadrado.

Resumo: OPY Health, controladora da ONM Health, € o braco de Private
Equity em Health da 1G4 Capital. A empresa foca na aquisi¢cdo de hospitais e
na prestagao de servigos nao-clinicos a eles. Em 2021 dispunha da gestdo de
dois hospitais, que juntos representam mais de 800 leitos.

Garantias: Aval da Opy Health. Penhor das agdes da concessionaria ONM
Health. Cessdo Fiduciaria dos recebiveis da conta de rescisdo da COPASA,
Fianca de 3x PMTs e Fundo de Reserva de 1x PMT.

Situagao: Operagao adimplente e covenants enguadrados, com destaque
ao ICSD de 2,3x no encerramento de 2022 (vs minimo de 13x).
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Codigo IF

RNI I

Sao Paulo/SP

Resumo: fundada em 1991, a RNI é a incorporadora imobiliaria do grupo
Rodobens e tem como foco o desenvolvimento imobiliario no interior do
19B0177968 Brasil, em cidades com populagdo superior a 100 mil habitantes. E listada na

Data da Emissao

B3 desde 2017 (RDNI3) e possui rating "A-" (bra) pela Fitch Ratings. A RNI

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissao

15/02/2019 o N ! ; : o
emitiu este CRI para financiar a construgao de diversos projetos residenciais.
15/02/2029
Garantias: Cessao Fiduciaria da carteira de 4 empreendimentos residenciais
DI com cash sweep. Operagao possui aval da Rodobens S.A.
1,70%

Situagao: Operacao adimplente e obras entregues.

Cédigo IF

RZK 1l

Data da Emissdo

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissdo

Tanabi/SP
Resumo: A RZK Energia oferece solu¢cdes de geracao, comercializagdo e
21K0637078 eficiéncia energética, dentro do mercado de energia renovavel. Este CRI
09/12/2021 financiou a construgdo de 3 usinas fotovoltaicas no Estado de Sdo Paulo, com
capacidade total de 18 MWp. A geragao tem a Claro como Unica offtaker.
18/11/2031
Garantias: Cessao Fiduciaria dos recebiveis, Fianga até completion financeiro
IPCA e Fundo de Reserva de 3 PMTs.
7,70%

Situagdo: Usinas entregues e em operagao. ICSD 8M23 em 153%.
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Codigo IF

Sao Benedito
Cuiabad/MT

Resumo: O Grupo Sdo Benedito € uma holding mato-grossense, formado
através da fusdao entre a construtora e incorporadora Sdo Benedito e
2211607693 empresas de segmentos diversos, como Energia, Restaurantes, Redes de

Data da Emissao

Academias e Agronegocios. Possui mais de 40 anos de experiéncia em

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissao

26/12/2022 construgao e incorporagao e buscou, através deste CRI, alongar sua divida
16/01/2030 corporativa e destinar recursos a obras de seus empreendimentos.
DI Garantias: Aval PF e PJ, CF Recebiveis ¢/ Cash Sweep e AF de estoque de 8
250% empreendimentos entregues.

Cédigo IF

Situagdo: Operacéo adimplente. Indice de Cobertura em 313%.

Tribeca '
Londrina/PR ’[‘IjBeCa -
\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\}\\\M"‘M

\‘.““““’““““ 3 b'\‘ N e

Resumo: O Tribeca € um empreendimento residencial em Londrina, PR,
23F24748064 desenvolvido pela Montrecom Construcdes, incorporadora tradicional da

Data da Emissdo

regiao. No momento da emissdao do CRI, 0 empreendimento ja estava com

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissdo

27/06/2023 cerca de 50% das unidades vendidas e com obras em 23,4%.
15/10/2026 . o ) )
Garantias: CF dos recebiveis do empreendimento Tribeca, AF de cotas da
IPCA SPE, Fundo de Obras e Fundo de Reserva.
10,00%

Situacdo: Operacdo adimplente; andamento das obras em 38,8% (out/23).
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«_ urbanes

EMPREENDIMENTOS

Urbanes
Santa Maria/RS

Resumo: O Crupo Urbanes é especializado no desenvolvimento de
loteamentos em Santa Maria (RS) e na administracao de parques publicos.

Cadigo IF 21D0503168 / 21D0503170 Ja desenvolveu +1.500 lotes e administram 8 grandes parques no Brasil. Este

Data da Emissao 16/04/2021 CRI antecipou os recebiveis da carteira de recebiveis dos loteamentos da
- companhia.

Vencimento 20/04/2028

Ind d \PCA Garantias: Fianca PF e PJ, CF dos recebiveis dos empreendimentos,

ndexador Coobrigacao. Fundo de Reserva de 2x PMTs.

Taxa de Emissao 9,00%

Vivendas

Situagdo: Adimplente e com covenants enquadrados. Razao de Garantia de
Fluxo em 170% em jul/23.

Sao0 José/SC

Resumo: Financiamento do Vivendas Home Club, localizado em Sao José -
Lo SC, cidade vizinha de Floriandpolis. Trata-se de um terreno de 15 mil m? que
Codigo IF 21HO149980 terd 59 mil m? de area construida, no qual contera 6 torres e diversas areas

Data da Emissédo 06/08/2021 de lazer. Lancado em 2020, estd 100% vendido desde entéo.
Vencimento 22/08/2024 Garantias: Cessao Fiducidria de Direitos Creditérios, com cash sweep dos
Indexador IPCA recebiveis excedentes aos pagamentos mensais, Fundo de Juros de 5 PMT,
— Fianca da Holding e dos soécios responsaveis, Alienacdo Fiduciaria das

Taxa de Emissao 9,00%

A ALIANZA

unidades e das quotas da SPE do empreendimento.

Situagdo: Operacao adimplente; obras concluidas em jul/23.
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Codigo IF

Wimo Il

Brasil

Resumo: A Wimo é uma plataforma B2B e B2C de home equity no Brasil e
nasceu de uma parceria entre Galapagos Capital e WIZ, na qual a primeira

Data da Emisséao

Vencimento

21H0001650 desenvolve a estruturagao financeira, em especial, e a segunda origina e
gerencia a operagao do negodcio. Este CRI antecipou recebiveis de 122
06/08/2021 contratos de home equity e o ALZM investiu no CRI Sénior.
25/06/2036

Garantias: AF dos imoéveis e Fundo de Reserva de 3x PMT.

Indexador

IPCA . - ) . .
Situagao: Adimplente e com covenant de Razao de Garantia de Saldo

Taxa de Emissdo

7,00% desenquadrado, em 153,8% (vs min. 95%). Apesar disso, a Razdo de Garantia

Cédigo IF

de Fluxo estd muito confortavel, com média 9M23 de 271%, e este excesso
esta sendo utilizado para amortizar extraordinariamente o CRI Sénior,
investido pelo ALZMTI, trazendo-nos bastante conforto.

You
Sao Paulo/SP

Resumo: financiamento das obras de dois empreendimentos de alto padrdo

Data da Emissdo

Vencimento

Indexador

Taxa de Emissao

21L.0329277 da You Inc. no bairro Higienépolis, em S&o Paulo/SP, e da aquisicao de dois
09/12/2021 terrenos em areas nobres, na mesma cidade, para o desenvolvimento de
Novos projetos.
10/11/2026
Garantias: Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios, Alienacao Fiduciaria de
Dl fragdo ideal de unidades dos empreendimentos, dos terrenos adquiridos e
4.25% das quotas da SPE Holding. Fianga da You Inc. e Aval do controlador.
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Situagao: Operacgao adimplente; andamento médio das obras em 39,5% (ref.
jun/23).
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DOCUMENTOS E OUTROS FUNDOS DA GESTORA

O administrador e o gestor do Fundo recomendam a leitura cuidadosa do regulamento do Fundo pelo investidor ao aplicar seus
recursos. Documentos como Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercado, Relatérios, Convocagdes e Atas estdo disponiveis no site do
Fundo, do administrador, bem como da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo e, da CVM, por meio do sistema Fundos.Net.

> Site de Relacdes com Investidores do Fundo
> Site do Gestora
> Site do Administradora

Caro(a) investidor(a), nés o(a) convidamos a conhecer também o. Para saber mais, acesse a pagina de Rl e nossas redes sociais através
dos links abaixo:

Caro(a) investidor(a), nds o(a) convidamos a conhecer também os nossos outros fundos: o Alianza Trust Renda Imobiliaria Fll

(ALZR11), fundo de tijolo da Alianza e negociado em Bolsa desde 2018, e o Alianza Urban Hub Renda Fll (AURB11), fundo de logistica
urbana Last Mile. Para saber mais, acesse as paginas de Rl e nossas redes sociais através dos links abaixo:

7 ALZRT 7, AURBTI
A ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA FlI /‘ ALIANZA URBAN HUB RENDA Fl

@000

Este material foi preparado de acordo com informagdes necessarias ao atendimento das normas e

melhores praticas pela CVM e ANBIMA, tem carater meramente informativo e foi desenvolvido para _ _
) ) ’ ) ) o Autorregulagao Autorregulacdo

uso exclusivo dos cotistas do fundo, ndo podendo ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou ANBIMA ANBIMA

parcialmente, sem a expressa concordancia da Alianza. Leia o regulamento antes de investir. Fundos de
investimentos ndo contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro
ou fundo garantidor de crédito — FGC. A rentabilidade passada ndo representa garantia de rentabilidade
futura. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos.

de Recursos Administracdo Fiduciaria
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